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FICHA DOUTRINARIA

Codigo do Imposto Municipal sobre Imoéveis (CIMI)
6.0
Alteracdo da espécie de prédio urbano - Alojamento local

2016001105 - IVE n.°© 10728, com despacho concordante, de 2016.07.06, da
Subdiretora-Geral da Area de Gestdo Tributaria - Patrimonio

1. A questdo objeto do presente pedido de informacdo vinculativa reside em
saber se a mudancga da afetacdo ou destino de um prédio urbano habitacional
para o regime de "alojamento local" de acordo com o disposto no Decreto-Lei
n.° 128/2014, de 29 de agosto, configura um "evento susceptivel de
determinar uma alteracdo da classificacdo de um prédio” [alinea b) do n.° 1
do artigo 13.9 do CIMI], com a consequente obrigacdo de entrega da
declaragdo modelo 1 do IMI com vista a atualizacdo da respetiva inscrigdao
matricial, por forca da aplicacao de diferente coeficiente de afetacdo (artigo
41.9 do CIMI) na determinagdo do valor patrimonial tributdrio do prédio em
causa.

2. Preceituam os artigos 2.9 e 3.9 do Decreto-Lei n.© 128/2014, de 29 de
agosto, através do qual foi estabelecido o regime juridico da exploragdo dos
estabelecimentos de alojamento local, que sdo considerados
"estabelecimentos de alojamento local” as moradias, apartamentos e
estabelecimentos de hospedagem que prestem servicos de alojamento
temporario a turistas, mediante remuneracao, e que relnam o0s requisitos
previstos nesse decreto-lei.

3. Estes estabelecimentos devem cumprir os requisitos definidos nos artigos
11.9 a 15.9 e as regras de exploragao e funcionamento constantes dos artigos
16.°2 a 20.9, todos do mesmo decreto-lei, o qual determina, também, no seu
artigo 5.9, que os estabelecimentos de alojamento local sao objeto de registo
mediante mera comunicacdo prévia dirigida ao Presidente da Camara
Municipal territorialmente competente, através do Balcdo Unico Eletrdnico
previsto no artigo 6.9 do Decreto-Lei n.© 92/2010, de 26 de julho, sendo que
dessa comunicacao devem obrigatoriamente constar todas as informacdes
elencadas nas alineas a) a g) do n.° 1 do artigo 6.9, além de que devera ser
acompanhada dos documentos descritos nas alineas a) a e) do n.2 2 do
mesmo artigo.

4. Do conjunto de informagdes que obrigatoriamente deverdao constar da
comunicagao antes referida, destaca-se a que diz respeito a autorizacdo de
utilizacdo ou titulo de utilizagdo valido do imdvel, ja que é essa autorizagdo ou
licenga de utilizacdo que determina a classificacdo do prédio — n.° 2 do artigo
6.0 do CIMI.

5. Os n.%s 1 e 2 do artigo 6.° do CIMI preveem que os prédios urbanos se
dividem em habitacionais, comerciais, industriais ou para servigos, terrenos
para construcdo e outros, sendo que os habitacionais, comerciais, industriais
ou para servicos sdo os edificios para tal licenciados ou que, na falta de
licenga, tenham como destino normal cada um destes fins.

6. Por outro lado, o artigo 41.°© do CIMI, sob a epigrafe "coeficiente de
afetacdo”, preceitua que este depende do tipo de utilizagdo dos prédios
edificados, de acordo com a seguinte tabela:
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UTILIZACAO COEFICIENTES
Comércio 1,20
Servicos 1,10
Habitacdo 1,00
Habitacdo social sujeita a regimes legais de custos controlados 0,70
Armazéns e actividade industrial 0,60
Comeércio e servicos em construcdo tipo industrial 0,80
Estacionamento coberto e fechado 0,40
Estacionamento coberto e nao fechado 0,15
Estacionamento ndo coberto 0,08
Prédios ndo licenciados, em condicées muito deficientes de habitabilidade 0,45
Arrecadacdo e arrumos 0,35

7. Ora, o controlo prévio das operagdes urbanisticas € competéncia da camara
municipal, nos termos previstos na alinea x) do n.° 1 do artigo 33.° da Lei n.°
75/2013, 12 de setembro, e a concessdao da autorizacdo de utilizacdo de
edificios é competéncia do presidente da camara municipal, conforme
consagrado na alinea j) do n.° 2 do artigo 35.° do mesmo diploma.

8. Deste modo, se a cdmara municipal territorialmente competente ou o seu
presidente, apds a rececdo da comunicagdo prévia acima referida, mantiver o
licenciamento do prédio afeto a "estabelecimento de alojamento local" para
uma utilizacdo habitacional, o sujeito passivo ndo tem de cumprir qualquer
obrigacdo declarativa, nomeadamente a prevista na alinea b) do n.° 1 do
artigo 13.9 do CIMI.

9. Porém, se aqueles 6rgdos autarquicos entenderem que a disponibilizagdo de
servigos de alojamento temporario a turistas mediante remuneragdo configura
uma utilizacdo relacionada com a "prestacdo de servicos" e, em consequéncia,
alterarem a licenca de utilizagdo do prédio, isso constitui um facto que
determina a alteracdo da classificacdo do mesmo e do coeficiente de afetacdo
a utilizar na determinacao do respetivo valor patrimonial tributario, pelo que o
sujeito passivo fica obrigado a, no prazo de 60 dias a contar da concessao da
nova licenca de utilizacdo, apresentar a declaracdo modelo 1, conforme
estabelecido na alinea b) do n.% 1 do artigo 13.° do CIMI.

10. De facto, ndo pode a Administracdo Tributaria deixar de respeitar a
afectacdo constante de qualquer licenca de utilizacdo, ainda que se aperceba
gue a mesma nao reproduz adequadamente a realidade factual.

A esta nossa posicao subjazem dois factores.

Por um lado, sé ela respeita o critério legal de reparticdo de competéncias
entre a Administracdo Central e a Administracdo Autarquica. De facto, quem
tem inquestionavelmente competéncia para emitir licencas de utilizacdo é a
Administracdo Autarquica, tendo a Administracdo Central de se conformar com
o respectivo conteudo.

Por outro lado, o facto de estarmos perante um afloramento de um principio
genérico estruturante do ordenamento juridico de qualquer pais da nossa area
cultural, na base do qual o Direito € uma ciéncia em que a forma tem
incursdes na substancia. Com efeito, o Direito, enquanto ciéncia, tende a
formalizar realidades substanciais, recortadas da vida social e econdmica, as
quais da suficiente relevo. Nestes termos, a partir desse momento, é
obviamente um dado a ter em consideragdo, sobretudo em matéria de
interpretacao da lei, tais aspectos formais.

11. Dai que, na identificacdo e consideragao do coeficiente de afetagdao dos
prédios urbanos afetos a "estabelecimentos de alojamento local”, bem como
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de eventuais obrigacdes declarativas a cumprir pelos respetivos titulares, deva
relevar a utilizacdo constante da licenca atribuida pela cdmara municipal
territorialmente competente.

EM CONCLUSAO:

12. Os n.%s 1 e 2 do artigo 6.° do CIMI determinam que os prédios urbanos se
dividem em habitacionais, comerciais, industriais ou para servigos, terrenos
para construcao e outros, sendo que os habitacionais, comerciais, industriais
ou para servicos sdao os edificios para tal licenciados ou que, na falta de
licenga, tenham como destino normal cada um destes fins.

13. O artigo 41.° do CIMI preceitua que o coeficiente de afetagdao a considerar
na avaliacdo dos prédios edificados depende do tipo de utilizacdo que lhes é
dado.

14. O controlo prévio das operagdes urbanisticas e a concessdao de
autorizagoes de utilizagdo de edificios é competéncia das camaras municipais e
dos respetivos presidentes, respetivamente.

15. Se a camara municipal territorialmente competente ou o seu presidente,
apos a recegao da comunicacdo prévia referida no artigo 5.2 do DL n.°
128/2014, de 29 de agosto, mantiver o licenciamento do prédio afeto a
"estabelecimento de alojamento local" para uma utilizacdo habitacional, o
sujeito passivo ndao tem de cumprir qualquer obrigacdo declarativa,
nomeadamente a prevista na alinea b) do n.° 1 do artigo 13.2 do CIMI.

16. Mas, se aqueles 6rgaos autarquicos decidirem alterar esse licenciamento,
tal facto determina a alteragdo da classificacdo do prédio e do coeficiente de
afetacdao a utilizar na determinacao do respetivo VPT, razdo por que o sujeito
passivo fica obrigado a apresentacdao da declaracdao modelo 1 do IMI, no prazo
de 60 dias a contar da concessdo da nova licenca de utilizagdo, nos termos
fixados na alinea b) do n.° 1 do artigo 13.° do CIMI.

17. Tudo isto, porque, na identificacdo e consideracdo do coeficiente de
afetacdo dos prédios urbanos afetos a "estabelecimentos de alojamento local”,
bem como de eventuais obrigagdes declarativas a cumprir pelos respetivos
titulares, deve relevar a utilizacdo constante da licenga atribuida pela camara
municipal territorialmente competente.
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